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l8. szánr alatti székhelyťr alpeľes ellelt iránt a M<ilráĺ:si
éľvénýelenségének negállapítása iľánt inclított peľében
Ż.P'20.l42iŻ0l4iI0' számű itélet ellen a ťelpeľes által ll.
megilicĺoko l t fel l ebb ezés Í-o lytáll nreglrozta a kö r,ctkcző

ítéleteĺ:

A nrásocĺl'okťl bíľóság az elsőľokú bíľóság ítéletćt lrelybellhagyja.

I(ötelczi a Í'elpcľest, hogy Íizessol'l lneg az alpeľesnek l-5 napoll bclĹil lo.000,- (tízezcľ) ĺilľint
rr'riisoclfil kťl peľkö lts éget.

Az ítĺĺlet ellerr ĺ'ellebbezésnek lrelve llitrcs

Indokolás

Az elsőfokú bíľÓság a felpeľes közgyiĺlési lratáľozatok órvćnýelenségénclĺ nregállapításáľa irányuló
keľe.setét ęlutasĺtotta és kötelezte' hogy ĺizesselr mcg aZ alpeľesnek 15 napclli belül l0.000,- foľillt
ęl ső ťokrl per'kcil tséget.

Azíĺé|et ellon a felpeľes fbllebbezett, annak megi'áltoztatását, kcľesetárek teljesĺtésćt, ćs az alperes
peľköltségekberr való nraľaszta|ását kóľtc, rnivel ĺilláspclntja szeľint az ítélerbell lrregirlIapított
tényállás nregalapozatlarr. de téves az elsoÍbkú bíľóság ablrtil levĺlnt jogi köl'etl<eztetése is.

Az alpeľes Í'ellebbezési ellelrkéľeln1e a7- elsőfokú bíľclság ítćletálek helybeĺlhagyásáľa és a ĺ'elpeľes
nrásocĺf'okťl peľköltsćgben való lrraľaszĺalásáľa irĺĺlryuIt.

A lbllebbczés netn alapos'

Az elsőfo[<ú bíľóság a tényállást a ľelrcĺelkezésľe á1ló, elsösoľban okiľati bizorryítékclk alłrpjárr a Pp.
206. $ (l) bekczdése szeľinti nrérlegeléssel túlrryomó ľészt lrelyesen állapítcrtta meg, a'zt a
másoclŕ-okú bírÓság csupán azzal egészíti lĺi, hogy az ĺllpeľes a Ż014. jatrrttir 27-en taľtott közg_vĹilési
jegyzcikoll1.vben a nregtálrraclott 2..3. és 4. soľszárĺú lratáľĺlzatokľa vonatkozo sztlvazás el'eĺllllétlvót
a megjelent tulajdonostársak tulajdcllri lrányacl szcľinľ lcaclott szal,azata alapján ľĺĺgzítctte' ..igeli-
lleln-taľtóZkodott'' bontásbarl'

l . száln alatti széklrel',,-f-:l ľ"'.:'ľ:k Ĺ 
^

Jiiĺ-ítsbíľciság elÓtt kozgyulesl
tl 20l4' novetrrbcľ 25. rrapjťrn

sorszálnotr előterjesztett és l3.

l r.) által

' ,ls..g tl.

lratáľozatok
meghozott
s<lľszáĺnĺlll
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A felpcľes nctrr lril,atkoz]ratott alappal az aľányok téves nreghatározásfua seľn, mive1 a fentiek

szeľint megállapĺtott arányok teljes cgćszéberr lnegf'elelrrek _ egyebckben a felpeľes 10/F/1. számú

kiĺlutatás szerinti rlyilatkoi:atának is - aZ elTe vonatkozó jogszabál1ri rerrdelkezésekllek.

Ennek rnegfelelőcn a IOO% tulajdolri háriyadból 68,018 o,Ą igen,21,33_508 oÁ nem és 6,9559 %o

tartóz.kodík aľányú volt szavazás eľednrétrye. Figyelemrnel ana, hogy az összeses tulajdorroshoz

képest 96,4 o/o-os arálrybalr jelentek nreg a tulajdorrostáľsak a kozgyűlésel'!, ez az arárry pont

měgĺ'e1e l a jegyzőkönyvekbetr ľogzített 70,6 %o-os ,,ígel]'', 22,Ż 'Á-os J,nęlTl'' és 7,2 oÁ-os

.. taľtĺjzkodi k'' tul aj cloni lrán yacl szeľi nti sz'ay azati aľánynak'

Mirrdezek alapjárr, tekintettel ama is, lrogy a jelen lévők szátna, valamint a szavazas eredrnĺllrye

ol<iľatbau rögżitésľe l<eľilJt, további bizonyításra, így többek lcözött - tla tanťrkéllti

megliallgatáú.u " köľbcrr már nem volt szükség' s másodfokú táľgyalásľa történő

'o"gido"é'ét 
pedig a másoclĺ'blcu bíľóság külĺin felhívása ellelréľe sern indítványozt'a a felperes.

I(iegészíti a másoĺĺf'okú bíľóság a térryállást továbbá azzal, hogy az alpeľes Szervezetj Míiködésj

Sz'abályzatálrak 5. olclal 5. bel<ezdése szeľint a ttrlajdorrostársak személyeserr kötelesek eljárni, a

képvisá1etnek peclig csak közokiľatba vagy teljes bizonyító erejű rnagánokiľatba fbglalt

megliatalmazás alapján vall lrelye'

Azigy l<icgészítctt tényállásľ a nrásodfokťl bíľóságis elfogadta ítélkezése alapjául' és errnek alapján

i. egy"te.t"tt az elsőfbkú bíľóság által lęvorrt jogi kovetkeztetéssel, illetve az annak a1apjául kifejtett

inc1okokkal, ezéľt ajáľásbíľóság ítóIetet aPp,253' $ (2) bekezdése alapján helybenlragyta'

A Í'ellebbezéssel kapcsolatban a másodfokú bíľóság a tényállásbőI azt emeli ki, hogy

egyéni vállalkozó az alpeľes egyes tulajdonostáľsaitól, kĺiztük a felperestól is béľęlt külön

ĺiiajđoriban álló üzlętlrelyiségeket, melyelcben a ,,} vendéglátó helyet tizemeltette. Erľe

figýelemrnel jogosította fe| ót az alpeľes 2012. június 14. nąjátr meghozott 3. szárnťr közgy'rĺlósi

hłiáľozatthu1u-rru,hog5, ą7 rizletlrelyiséggel hatáľos társashazi közos tulajdonban álló átjáľóból 13

m2 teľületet kereskec1elrni tevékenységre haszriá!jon. Ezeĺ túl az alperes a2012. októbeľ 12_én kelt

béľleti szeľződéssel _ a 2O12. május 14, napján hozott 5. soľszánrú közgytilési hattll'ozat aIapjál'l _ az

átjál-ó teljes egé,szet bérbe aĺ1ta :k, azza| a fbltéteilęl, hogy az uzletek záľása utáti

hásználjrÁtta kizáľólagosan ezt a teľĹiletet. Az alpeĺes további közös fulajdorrban álló helyiséget,

mégpedig a szelnéttźiolót, il1etve az aĺ.lnak előterét a2O13. ápľilis 1_jén kelt rĺegállapoc1ással adta

bérbe szintérr '' łáIlalkozőnak.

Minclezek alapjárr tohát negállapítlrató, hogy az alperes a felperes á|tal a perben megtámadott

közgyĹrlési haiáľozatol<kal a táľsaslrázakľól szc:Io Ż003. évi CXXXiiI. törvóny ('l'ht.) 21. $ (l)
bekez.c1cs b) pontja alapján a ktizgyĹilés kizáľólagos hatásltöľébe taťtoző' kozös tulajdonban ál1ó

épületľészek liaszńĺlatáió1, illetve lrasznosítiĺsáľól döĺrtött, akkoľ is amikor a2014.jarruáľ 27. napjźn

ńegtartott t<ozgyűlésen a felperes által a jelerr perben megtátnaĺLoft2l20I4.,3ĺ2014',, illetve 512014.

,ráÁÍ, kiizgyĹílesi határozatókkal ezeĺ tulajclonľészekre volratkozó béľleti szeľződés fblmondásáról

határozott' Á f"lp.'"' peclig ezeknek' a bérleti jogot 'ó egyéni vállalkozótól megvonó

hatťrozatok érvéńyte1errségérrek megállapítását kórte aTht.42. $ (l) bekezdése alapján eltiterjesztett

keľesetében, ľészben alaki, ľészben peclig tar1almi okokból.
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A l'ht. 3ó 
't 

1l) bekezclése. r,alatrrint az alperes SZNÍSZ-: szel'int az ĺrl1reres közgy'ŕĺlésélr a;: (issze.s

tulajconi lrán'vacl tĹibb. tnillt a Í'clcr'cl ľcnc]ell<cző tulajcloliostiiľs ľcszvctcIc szül<sćgcs ĺtz cľr'Ć'tl1'cs
lratározaÍ lrrcglrozatal ahoz, ez a szĺillr pcclig a li''lpcľcs tĺltal rllcgtálrracltlĹ[ közgyĹiIćsi hlitlil',.lzatolĺ
esetében 96,1 o^ r,olt, telrát a közgyĹilés határclzatkópcs volt'

Az alpeľes ezľ körlctoen peclig, nrincl a lcözgyĹilés megllyitásakot, rnitrcl pct|igaz. e$}es- szavaziisokat
lnegelozőeľl' a tulajdonostáľsakat hclyescrr szárrrba vór'c' hclytá]lóarr lratĺĺroZIt\ lTIĺeg a szcméIyeselr
és kópviselĺ1 ütján eljáĺó tula_jdonosokat is. A peľben osatolt okiľaiokkal igazolásľa kcľült ugyarris.
lrogv határozatképesség rrregál1apításĺĺnál tigyelelnlrrel volt arra is, hogy tulajclonostáľsak
szetrrélyesen. Vagy peclig a l'ht.33. 

'\ 
(3) bckezdésc, illct<ilcg az SZIvĺSZ-ben ľbglaltalĺnak

lrregÍ'elelĹi általĺinos r'ag1'' eseti tlrcghatatllrlĺzirssal képrliseltelr voltalĺ jelell

Az elsőfbkú bíľóság e kijr_ben hcl;4á1lóan ĺillapította neg. hogy a lr"leghatallnazĺts a lĺözgyĹilósen is
átadhati volt a levez,eÍő elllĺikllck' <lc az.I a tulajclorlostáľs. ilIc'tve a trlcghĺttaltllazott kor'iĺbball is
belryújtilatta a ]<özijs l<épvisclólrel<, sot az illtalálros lncghntzrllnatĹlst az' sZMsZ szcritlt ir közös
képviselćinél kellett Ietétbe lrclyczni.

Súl1łalan a ť'elpeľes aľľa való hjr'atl'ozĺrsa is. hogy L\/. .1 KíŤ. tLrląc1ollostzir's
megiratalmaz<ltdának nyilatkozatait. el.iĺĺrásĺit az a [<öľĹiĺrrrćn;,, lrogy a kozg;,űlćscn a t(jľ\lcn}'cs
képl'iselóje is jelen voIt, éľvényte]eurcś, jogcllclrcssé tette, llirlcs l"lgyallis ĺllyall jogszabirl'vi cl(iír'ás.
anrely szeľint a jelelllóvo tcirvénycs képviselćírrelĺ szclnólyesell kell szĺtvtlr.rĺi, és tlelrr 1ár'hat el
rneghataltnazott képvisclőjc útján.

) j tulajdorrostáľs által adott rneglratalmazás a ľęndelkezésľe álló aclatol< alapjírn a
ineglratalmazó tulajclonos által teljes cgészéhen kézzsl írt okiľat, megf'elcl a teljes bizonyítoeľe.jĹĺ
nragánokirat Pp. 196. $ (l) bekezclés a) polrtja SZoľinti fęltételének, tclrát őt ĺs ćľvellycsell
k épviselhette nieglraĺal ĺnazottja.

A l-elltiek alapján az alpoľes a kozgyĹilcscn ľćszt r'cvcĺ luIa.ĺcĺollostłit's^al< tLLlĺ1clorli ĺtľiirlvĺit llc|.ttlillti;lll
ľögzítette' továbbá a lrattiľozatĺlk trrc_ulrozatala sclľán trcnr sćľtette ll1eg a'I'tlt. 39. s\ (ĺ) bekczcIćsćllcl<
e) porrľ.iát, aszavazas ercdnlĺ1llyĺinck jcg-vzokönyvbc fbglalásakciľ sell1. ę'l.éľt- tnég a'I'ht. 38. 

"s 
(l)'

valanrint 44. \\ (2) bekezcléséľe ĺs figyclcrrurrcl is - az titala ľögzített jcgyzőkiin1,v lnegÍŁlelően
tanťtsítja a tulajc1oni hányaclok szcľint lcac{o(t szat,azfltol( aľáll;'i11.

Ncln trregalapozott a l'elpeľes aľľa r,aló lrlvat[<ozŕrsit sclll. llĺlgy a 1ratzirclzatol< azort Ĺiikcjzllelĺ
jogszaLlál1'[x. lľlcľt lrcm ÍartalľníLzł.i1k szó szeritrt a napil_cĺrĺli porrtok tírrgyát. a liatáľozatol<
végrchaj tzisárlak nlódj át, i l 1 ctrĺe ĺ'el t étcl e i t.

EzzeI szelnberr a jegyzokĺlny,,' pontol<ba szecive rogzíti aZ egyes trapiĺ'clrĺleket. ezel' túl pecĺig az
azol< táľgyalásáľa vonatkozó trl,ilatkozatokat. rlajcl a határozatolĺat szÓ szorillt és az eľľól valť'l

sz.al,a'zas eľec1llrétlyér'e vonatkozó aclatol<at is. iv{illĺl a háľot'n kilbgťrsolt határozat szöv'c-ge kclló
ľészIetességgcl fbglalja rrlagába ĺz aclott napiľencli pclrrt tiirgyát. a lrat1u'ĺlzat szövegét. alrlrak ala1l.jĺin

a közgyĹĺlési hatáľozatok l<onyvćbc a sziiksćgcs aclatok bcjcgy,czlietőt(. A r,égľelraitás nióĺlja és

f'oltétcli tckirrtctóbcll csak utal a nlirsclc]ĺ'okú bíľóság az elsőlol<ú bíróság áltäl hetytállóan liiÍ'cjtctt
irlclokĺlkľa, rniycl az'za| tel.jcs cgcszelbcn cgyctéľtctt. czćľt lllcgislllétléSe llclll szĹil<sćges.
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A 2' sziilnúr lratziľozatot tal'talnri okból azét támaclta a felpeles, tlert az vo|t az áiláspontja, hogy

k(izös képviscl(j Í'ellnonció n,vilatl<ozatĺinal< Lltólagos jóváliagyása jogszabályba ütkczík, e'zéĺI az

táľgyban lrozott közgyiilési határozatot éľ'ĺélrytelen'

Bgységes azonban az ítétkezési gyakoľlat (|\HŻOI4'l54., Pťv,I.20'243l20l3l5' szám'Ú egyedi

hatáĺozat) abban, lrogy a társaslráz k@seľeteborr-et1ffi_k1oŻt5ś-tĘvlše1ó_ e11]

kď.IátTáíryak azoŘban az ĺigyekben járlrat el a társaslráz közössóg nevében, amelylek az lnÍézésére

jĺ:gszabály, yi1gy, pedig a táľsasház lratáľozata feljogo ' ' '"iirét tťlllópi' aklĺorjĺ:gszabály, yi1gy, pedig a táľsasház |ratáľozata ieUogo
azL a kĄliłsďt társa-sház. kö_z.gy(!lésąd< -

a1[alnIazan-clóąP"1gá.iĘrvényi<c;nyvľcll szóló 1959. évl lV. toľ\,eny |L'tK.) Ż'ŻL.$ (l) bekezdése

szeľjllt, AzaĘleľes kozoskąrvise IEe az átjáľó béľictéľe vonatkozó bóľleti szeľződés felmondásakoľ

azét ján el ńegbízás rrélküli képviselolĺélrt, lnet1 a Mo]rácsi Jáĺásbíľóság 3.P.LO'27612013lB. szálrrťl

;ogeľás |-ĺatttońtćlvaljćlváliagyott egyezségre figyelelnrnel máľ nem volt olyan éľvélryes közgyrĺlćsi

határozat, amely őt a Í'elmondás közlésérc felhatalm azta volĺa'

Az álképvisclő jognyilatl<ozataíhozjogliatás nenr fűződík, egészetr addig, amig azt az arlajogosult

rrtólag j'óvá nem lragyja. Te1rát attóI kezcĺve, hogy a közgyťrlés az álképviselŕjkélrt cljáľó közös

repi'řscio fellnondásitártalrlazĺi egyoldaiú jognyilatt<ozatáĺuto\agjóválragyta, úgy kellett tekinteni.

ho-qy a lĺozős képviselcĺ a közg1ulés érvéll1,g5 felhatalnlazása alapján járt el. a felnlonclásra

ĺ'elhatalnlazássalľendelkezett, a jognyilatkozatotJogszeľĹien tette trreg.

A felpeľes a 3' szánu haÍärozatot azért is támadta, rrrert álláspontja szeľiĺrt a kisebbség jogos

érdekôinęk séľellnével játt, mett az nem mindelr tulajcĺorrostárs számáľa, haneln kizfuollag a

Maclison Pub által használt kĺi|ön tLllajcĺonban źI1lő Ż',3., 4' jelĹi üzletek tulajdonoszrinak tiltja meg a

|3 m2 kozös tulajdoĺri ľész venc1églátás céljára toľtóno haszĺláIatát.

Ezzel akol,etkeztetésér,el azorrban a rnásoclfbkú bíróság nem értett egyet' meft a kozös tulajclonbarr

áltti átjárót éppen a 3' szárnú hatáľozatot kcjvetően lesz egyfbl'márr jogosult hasarálni ĺrlirlden

tulajcĺonostáľE a Tht, 23. $ (1) bekezclésérrek megfelelően, lriszeĺ ezze\ csupfur a nekí járó a

keĺlvezmény, a többi tulajclonostźrshoz képest nekik járó többletlrasználatra vonatkozó jogosultsá-ĺl

szűnt meg; atrrely a l , bérlójót és ezen keľesztiil nyilvánvalóan a bérbeacĺó

tulajĺlonosiáľsalĺat megillette a koľábbi közgyLrlési határozat alapjárr. A külon kedvezrnćlty

nre[vonásával a Í'elpeľes tretrr keľtilt kisebbségkónt jogos éľclekét lényesen séĺtő lrelyzetbe, hiszetl a

kozös tulajdonbarr ár1ló épĹiletľészt a többséggel most azollos nródon ltaszná1hatja.

I_Iasonloképpell lleÍl értókelte a lnásodf'ol<ťl bíľóság a kisebbség lĺĺnyeges jogos órĺlckét Sértćinek azt

a térrý, hog'u a táľsasház béľleti clíj bevételtĺj] esik el, lnivel a hasznosítással eléľliető díj helyett a

tulajáonostáisa1<, így a felpeľes is ezeknck a lrelyiségeknek a lrasztrálatáľa váIik .jclgosulttá. ezzel

ľészesülve a kcjzös tulajdorri épĹllet lrasznosításťhól. Az peclig a peľbell valibłur neln ígazolóclo(t be,

lrclgy a béľ1eti szeľzőcĺĺlsek felnroncjása a közös költscg emelkedésével jánra, ezerL a közgyűlési

hatáľozatok éruénýelerrsége ebből az olcból setn volt megállapítható.

A perben a felperes által nregtárrnaĺ]ott lcozgyLilési határozatok telrát sein formai, eijárási, seln egyób

tar1alrni szcmpontból netrr i.itkoztek jogszabáIyba, azoI< érvényteleriségérrek negállapításáľa a

másoclfokú bíľóság sern 1átott alapos okot.

.je, a -iogvitábaľl

a

e
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A sikeltelellül fcllctrbező ŕblpeľes kĺjtclcs a Pp' 78. $ (l) bekezclése alap.ián nregÍizetni az alpeľes
jogi képviselojének rnásoclfokú eljáľírsbali l-elrne.ľült * a 32/2003. (VIII'22,) IIvĺ ľenclctet 3. $ (5)
bekezdése alapján lnegállapított - ügyvécli nlunkaĺlíjából álló peľköltségct és viseli saját'
fel1ebbezési eljáľásban ľelmeľĺ'ilt költségcít.

Pér:s, 2015. április 30.

Dľ' Kovács János
a tanács elľlö]<ę

Hangsz.a|agľa diktálva: 2015.05. l 1.

Hangszalagról leín a: 20l5.05.l4.
Ujkéľy Tínrea
tisztviselo

Li. l./ rnásodfokťr ítéletet kérem kijar,ítani

Jar,ításľa éľkezett:
I(ijavítva:
Ujkéry fímca

Dr'. Baľtli Anclrea
előaclťl bírÓ

Dľ Velényiné Dľ' I(ocse Juclit
bíľĺi

és kijavítva eloacló bĺľónak benrutatlri.




